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PLANZEICHENERKLARUNG

Art der baulichen Nutzung

Sonstiges Sondergebiet (SO)

Zweckbestimmung: Lebensmittel-Nahversorgung
Vgl. § 1 der textlichen Festsetzungen!

MaR der baulichen Nutzung, Bauweise, Baugrenzen

0,33
OK 6m bis 8,5m

Grundflachenzahl (GRZ) Vgl. § 2 der textlichen Festsetzungen!

Hohe der baulichen Anlagen in m Uber Bezugspunkt als Mindest-
und Hochstmald Vgl. § 3 der textlichen Festsetzungen!

abweichende Bauweise Vgl. § 4 der textlichen Festsetzungen!

Baug renze Vgl. § 5 der textlichen Festsetzungen!

Sonstige Planzeichen

"
I St |
L _

StraRenbegrenzungslinie

Umgrenzung von Flachen fur die Regelung des Wasserabflusses,
Zweckbestimmung: Regenruckhaltebecken

Flache zum Anpflanzen eines Baumes
Vgl. § 6 der textlichen Festsetzungen!

Flache mit Bindung fur die Bepflanzung und die Erhaltung eines Baumes
Vgl. § 6 der textlichen Festsetzungen!

Umgrenzung von Flachen fur Stellplatze
Vgl. § 7 der textlichen Festsetzungen!

Grenze des raumlichen Geltungsbereichs

Nachrichtliche Ubernahmen

&w
o]

Flachen mit wasserrechtlichen Festsetzungen, Zweckbestimmung:
Schutzgebiet fur Grund- und Quellwassergewinnung

Einzelanlage, die dem Denkmalschutz unterliegt

Sonstiger Planinhalt

bereits abgebrochene Gebaude



TEXTLICHE FESTSETZUNGEN

81
Sonstiges Sondergebiet (SO)

1. Das ,Sonstige Sondergebiet” (SO) mit der Zweckbestimmung ,Nahversorgung® dient der
Unterbringung von grol¥flachigem Lebensmitteleinzelhandel einschliellich der zugehori-
gen Stellplatze, Zufahrten und Nebenanlagen. Innerhalb des SO sind nur solche Vorhaben
zulassig, zu deren Durchfuhrung sich der Vorhabentrager im Durchfiihrungsvertrag gegen-
Uber der Stadt Neustadt a. Rbge. verpflichtet.

2. Im ,Sonstigen Sondergebiet” sind zulassig

a. grol3flachige Betriebe des Lebensmitteleinzelhandels mit insgesamt nicht mehr als
1.230 m2 Verkaufsflache (VK), inklusiv Backshop mit Cafénutzung.

b. Randsortimente des aperiodischen Bedarfs auf bis zu 10 % der Verkaufsflache.
c. Nebenanlagen gemaf § 14 BauNVO, Stellplatze und ihre Zufahrten.

§2
Grundflachenzahl (GRZ)

Innerhalb der als Sonstiges Sondergebiet (SO) festgesetzten Flachen kann die zuldssige
Grundflache durch die in § 19 Abs. 4 Satz 1 BauNVO bezeichneten Anlagen (u.a. Stellplatze
mit ihren Zufahrten) bis zu einer Grundflachenzahl von 0,85 Uberschritten werden.

Die gemaR § 19 Abs. 4 Satz 2 BauNVO ausnahmsweise zuldssigen, weiteren Uberschreitung
in geringfiigigem Ausmal sind nicht zulassig.

§3
Hohe baulicher Anlagen

Die in der Planzeichnung festgesetzte Oberkante (OK) baulicher Anlagen als Hochstmalf3 darf
nicht tberschritten werden Das Mindestmal darf nicht unterschritten werden. Oberer Bezugs-
punkt ist der hdchste Punkt der Oberkante Dachhaut der Gebaude.

Unterer Bezugspunkt ist die Oberkante der Straf3enachse der ¢ffentlichen StralRenverkehrs-
flache, die das Grundstuck erschlief3t, in Hohe der ostlichen Grundstiickszufahrt.

Uberschreitungen der zulassigen Oberkante baulicher Anlagen sind zulassig:
e durch technische Aufbauten wie z.B. Abluftrohre um bis zu 2,0 m.
e durch Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie um bis zu 1,5 m.

84
abweichende Bauweise

In der abweichenden Bauweise gelten die Regeln oder offenen Bauweise ohne Einschrankung
der Geb&audelange.

85
Uberbaubare Grundstiicksflache

1. Die innerhalb der Planzeichnung festgesetzte Baugrenze darf durch Gebaude und Gebau-
deteile max. um 5 m unterschritten werden.

2. Anlagen zur Nutzung solarer Strahlungsenergie, wie Solarenergieanlagen zur Stromerzeu-
gung, sind nur innerhalb der Gberbaubaren Grundstiicksflache zulassig.

Textliche Festsetzungen zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 514 ,Edeka-Markt Hagen*



§6
Erhaltung und Anpflanzung von Baumen

1. Die Baume auf den in der Planzeichnung festgesetzten Standorten mit ,Bindung fir die
Bepflanzung und fur die Erhaltung eines Baumes*® sind zu erhalten, zu pflegen und bei
Abgang durch standortheimische Laubb&ume zu ersetzen.

2. Ausnahmen von der Erhaltungsbindung kénnen u.a. zugelassen werden, wenn von einem
Baum z. B. aufgrund einer Krankheit Gefahren fir Personen oder Sachen ausgehen. Auch
im Fall der Ausnahme ist ein Ersatz vorzunehmen.

3. Im Plangebiet sind zuséatzlich zu dem in der Planzeichnung festgesetzten, anzupflanzen-

den Baum weitere 21 Laubbaume (Stammumfang mindestens 12/14 cm) der folgenden
Arten zu pflanzen:
Acer campestre (Feldahorn), Carpinus betulus (Hainbuche), Quercus robur (Stiel-Eiche),
Sorbus aria (Gewdhnliche Mehlbeere), Sorbus aucuparia (Eberesche), Sorbus torminalis
(Elsbeere), Tilia cordata (Winter-Linde), Ulmus laevis (Flatter-Ulme). Die Verteilung der
Baume innerhalb des SO ist in Anlehnung an die Standorte im Vorhaben- und Erschlie-
Bungsplan vorzunehmen.

4. Die angepflanzten Baume sind zu erhalten, zu pflegen und bei Abgang gleichartig zu er-
setzen.
8§87
Stellplatze

Stellplatze sind auf3erhalb der in der Planzeichnung festgesetzten ,Umgrenzung von Flachen
fur Stellplatze® und auRerhalb der Uberbaubaren Grundstlucksflache nicht zulassig.

§8

Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP)

Der VEP ist Bestandteil dieses vorhabenbezogenen Bebauungsplans. Er ist dem Bebauungs-
plan als Anlage beigeflgt.

Der Vorhaben- und ErschlieBungsplan besteht aus

Teil A. Planzeichnungen

Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Lageplan
Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Gebaudeschnitte und Gebaudeansichten
Vorhaben- und ErschlieBungsplan - Dachaufsicht
Vorhaben— und ErschlieBungsplan - Werbeanlagen
Teil B. Text

HINWEISE

Zur Realisierung des Bebauungsplans werden erganzende 6ffentlich-rechtliche Vereinbarun-
gen zwischen der Stadt Neustadt a. Rbge. und dem Vorhabentrager abgeschlossen (Durch-
fuhrungsvertrag gem. 8§ 12 BauGB).

Vor Baumfallungen und vor Abbruch von Gebauden im Plangebiet sind die Vorschriften des
besonderen Artenschutzes gem. § 44 BNatSchG zu beachten.

Textliche Festsetzungen zum Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 514 ,Edeka-Markt Hagen*



VERFAHRENSVERMERKE

Planverfasser

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 514 ,Edeka-Markt Hagen® und die
Begriindung dazu wurden ausgearbeitet von Susanne Vogel, Architektin, Hannover.

Hannover, im Dezember 2025

Aufstellungsbeschluss

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 16.06.2025 die Aufstellung des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 514 ,Edeka-Markt Hagen“ beschlossen.

Der Aufstellungsbeschluss wurde am 28.06.2025 ortstiblich bekanntgemacht.

Fruhzeitige Unterrichtung

Der Verwaltungsausschuss der Stadt hat in seiner Sitzung am 16.06.2025 die Durchflihrung
der friihzeitigen Unterrichtung der Offentlichkeit gemafR § 3 Abs. 1 BauGB sowie die Durch-
fuhrung der frihzeitigen Unterrichtung der Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Be-
lange gem. § 4 Abs. 1 BauGB beschlossen.

Die friihzeitige Unterrichtung der Offentlichkeit gem. § 3 Abs. 1 BauGB wurde am 28.06.2025
ortsiiblich bekanntgemacht. Sie erfolgte vom 07.07.2025 bis einschlief3lich 21.07.2025.

Die Behorden und sonstigen Trager offentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
08.07.2025 gem. § 4 Abs. 1 BauGB friuihzeitig von der Aufstellung der Planung unterrichtet,
mit einer Frist zur AuRerung bis zum 15.08.2025.

Verdffentlichung und Auslegung

Der Verwaltungsausschuss hat in seiner Sitzung am dem Entwurf des
vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 514 ,Edeka-Markt Hagen“ und der Begrindung
dazu zugestimmt und die Verdéffentlichung gemaf § 3 Abs. 2 BauGB beschlossen.

Die Internetseite , unter der die in 8 3 Abs. 2 Satz 1 BauGB genannten Unterlagen eingesehen
werden kdnnen, die Dauer der Veroéffentlichungsfrist sowie Angaben dazu, welche Arten um-
weltbezogener Informationen verfugbar sind, wurden am ortsublich be-
kannt gemacht. Der Inhalt der ortsiiblichen Bekanntmachung nach § 3 Abs. 2 Satz 4 BauGB
wurde zusatzlich in das Internet eingestellt.

Der Entwurf des vorhabenbezogenen Bebauungsplans Nr. 514 ,Edeka-Markt Hagen®, die Be-
grindung dazu und die wesentlichen bereits vorliegenden umweltbezogenen Stellungnahmen
wurden von bis einschlieRlich gem. 8 3
Abs. 2 BauGB im Internet veroéffentlicht.

Zusatzlich zur Veréffentlichung im Internet wurden die Unterlagen gem. 8 3 Abs. 2 Satz 1
BauGB durch eine offentliche Auslegung im Rathaus zur Verfiigung gestellt.

Die Behorden und sonstigen Trager oOffentlicher Belange wurden mit Schreiben vom
gem. 8§ 3 Abs. 2 BauGB von der Veroffentlichung benachrichtigt und gem.
§ 4 Abs. 2 BauGB beteiligt.

Neustadt a. Rbge., den Der Burgermeister
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EDEKA Neustadt am Rubenberge | Hagener StraBe | NEUBAU

| POS 03 | | POS 04 | POS 01 POS 02

EDEKA " BACKSTUBE

MIT LIEBE GEBACKEN

Ansicht Std Eingang Zugang Eingang
M 1:200 Leergutannahme Sitzbereich EDEKA-
Backshop Markt

POS 01 | E-Logo: Lichttransparent im Profil 9

Betreiber: Einzelbuchstaben im Profil 5
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M 1:50 Seite 1
Komm: EDEKA Neustadt am Rbg Gez. : Astrid Kohler Stiftsallee 132 | 32425 Minden ’
Datum: 11.12.2025 Telefon : 0571 / 64 60 629 . e e oennik.de THELEN ¢

email : koehler@thelen-werbetechnik.de

Diese Zeichnung ist unser Eigentum und darf ohne unsere Genehmigung weder vervielfaltigt noch dritten Personen
zuganglich gemacht werden. (§ 1 des Urheberrechtsgesetzes vom 19. Juni 19|

WERBETECHNIK

schider | lichtwerbung | digitaldruck
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Ausschnitt Lageplan mit Standorten Werbeanlagen
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Vorhabenbeschreibung

BEP AN
zum Vorhaben- und ErschlieBungsplan (VEP) Pro.le’ktpla.nung

31535 Neustadt am Rbge. (Hagen)
Hagener Strale 46 Ge Werbé’«b{u

Projektentwicklung
Rainer Gloy e. K.

Neuer Standort fiir Edeka-Markt in Neustadt a. Rbge. - Hagen

Lebensmittel-Nahversorgung

In Neustadt am Rbge., Ortsteil Hagen, soll der bestehende Edeka-Markt an einen neuen Standort verla-
gert werden, um mit einer deutlich gréBeren Verkaufsflache die Lebensmittel-Nahversorgung in Hagen
und den umliegenden Orten auch in Zukunft sicherzustellen. Zur Verfligung steht eine ca. 7.100 m?
groRe, zentral gelegene Grundstiicksflache an der Hagener StraRe 46, ca. 600 m westlich des bestehen-
den Marktes. Es handelt sich um eine bereits bebaute Flache unmittelbar angrenzend an die 6rtliche
Volksbank. Auf dem Grundstiick befand sich bis Ende 2023 ein Agravis-Landhandel.

Nun soll auf dem riickwértigen Teil des Grundstiicks ein neuer, moderner Edeka-Markt mit 1.200 m?
Verkaufsflache sowie den zugehorigen Nebenflachen wie Lager, Personalrdumen etc. entstehen. Die
Nutzfliche insgesamt betragt ca. 1.760 m? und liegt komplett ebenerdig.

In den Markt integriert wird ein Biacker mit max. 30 m? Verkaufsfliche, Gastrobereich und AuBensitzfla-
chen.
Werbeanlagen (vgl. auch zeichnerische Anlagen)

Im Bereich der geplanten, 6stlichen Zufahrt wird eine rd. 4 m hohe freistehende Werbeanlage errichtet.
Bezugspunkt zur Bestimmung der Héhe der Werbeanlage ist die mittlere Hohe der an das Grundstiick
angrenzenden Verkehrsflache.

An der siidlichen Grundstiicksgrenze werden zudem drei Fahnen mit max. 8 m Hohe und innenliegenden
Schniiren aufgestellt.

Am Gebdude werden Werbeaufschriften angebracht, zudem gibt es auf dem Parkplatz drei Werbeban-
ner mit wechselnder Werbung. Die in der zeichnerischen Anlage dargestellten Werbeaufschriften die-
nen als Muster und Platzhalter. Anderungen an den Inhalten sind méglich. Dies gilt nicht fiir die duRere
Gestaltung und Position der Werbeanlagen.

Larmschutz

Auf der Grundlage des Schalltechnischen Gutachtens werden MaBnahmen zum Larmschutz vorgesehen:
e Die Offnungszeiten des Marktes beschrinken sich auf die Zeit zwischen 6.30 und 21.30 Uhr.

e Aus Schallschutzgriinden wird auf eine Nachtanlieferung verzichtet.

e Die Anlieferung fiir den Edeka-Markt erfolgt liber eine Rampe im Westen des Gebaudes.

ErschlieBung

Der Markt soll im rickwartigen Grundstiicksteil angeordnet werden, davor Richtung StraRe entsteht die
Stellplatzanlage mit 76 Stellplatzen fiir Edeka (davon 2 Stellplatze fiir E-Mobilitat) sowie 23 Stellplatzen
fiir die Mitarbeiter und Kunden der Volksbank. Drei der Stellpldtze werden als Behindertenstellplatze
mit einer Breite von 3,5 m ausgewiesen.
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Vor dem Markt sind unterhalb des Vordachs 8 Fahrradbligel vorgesehen und zwei weitere speziell fir
Lastenrader.

Zur Hagener StraRe gibt es zwei Zu- und Abfahrten, wobei die 6stliche Zu- und Abfahrt insbesondere fiir
die Stellplatze der Volksbank dient.

Am 6stlichen Rand des Grundstiicks flihrt auBerhalb des VEP entlang des Volksbankgebaudes ein sepa-
rater FuBweg mit 1,8 m Breite nach Norden zum Eingang der Volksbank. Dieser wird im Bereich des VEP
in Richtung Marktgebaude fortgefiihrt.

Erneuerbare Energien

Die Dachflachen werden unter maximaler Ausnutzung der zur Verfligung stehenden Flache mit Photo-
voltaik-Anlagen zur Stromerzeugung bestiickt. Diese Anlage wird als Ersatzverpflichtung dauerhaft un-
terhalten und ggf. mindestens gleichwertig ersetzt.

Der erzeugte Strom wird im Markt verbraucht und der Uberschuss in das Netz eingespeist. Die Behei-
zung des Marktes erfolgt durch die Gewerbekalteanlage mit integrierter Warmepumpenfunktion. Es gibt
keine Nutzung fossiler Brennstoffe.

Auf dem Parkplatz wird eine Ladesdule mit zwei Lademoglichkeiten fiir E-Autos installiert.

Bepflanzung

Kleinere Staudenbeete und einige Bdume tragen zur Auflockerung und Begriinung der Stellplatzanlage
bei. Darliber hinaus werden die Abstandsflachen zu den Grundstiicksgrenzen um das Marktgeb&dude
herum als Grinflachen gestaltet.

Insgesamt ist die Erhaltung von drei Laubbdumen und die Anpflanzung von 22 Laubbdumen vorgesehen.

Oberflachenentwadsserung

Die Sammlung und Ableitung des Niederschlagswassers erfolgt tiber ein Regenriickhaltebecken im nord-
Ostlichen Grundstiicksbereich. Von dort wird das Wasser gedrosselt durch eine flache Mulde in den
nordlich liegenden Graben und von da in den Hagener Bach abgeleitet.
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